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LAUDO DE AVALIAGAO DE IMGVEIS URBANOS N2 014/2019

1. SOLICITANTE

UNIDADE EXECUTORA DO BRT
2. PROPRIETARIO

GERALDO FELIPE DE SOUZA E S/M
3.ASSUNTO

INDENIZAGCAO DE TERRENO DESAPROPRIADO

4. OBJETO DA AVALIACAO
Tipo do bem: TERRENO URBANO ot B TaHED
Endereco: Av. Rio Verde, Qd. 03, Lt.03, Parque Amazonia- olania
Inscricdo Cadastral:312.059.0042.0004.
Area Total :478,10m?,
Area Total desapropriada:154,72m?,
Area Total remanescente:323,38m>

5.REGIAO ;
O bairro do imével avaliando possui caracteristica predominantemente comercial, com preslgnga ge
infraestrutura basica, tais como energia elétrica, telefone, dgua tratada, ryas com asfalto, Oln a ae
dnibus, limpeza publica, etc. Inserida em Area Adensdvel, de acordo com Lei Complementar n° 171 de
29/05/2007.

6. OBSERVACOES o
Dados do imével apresentados na Certiddo de Limites e Confrontacdes, as folhas 51/52 do processo.

7. OBIJETIVO
Determinar o valor para drea a ser desapropriada, em conformidade com a NBR-14.653-2/2011
(Norma Brasileira Para Avaliagdes de Bens - Parte 2 - Iméveis Urbanos), para subsidiar o processo de

desapropriagdo para implantagdo do BRT.

8. METODOLOGIA
Em atendimento a NBR 14.653, norma que rege e estabelece os procedimentos para avaliagdo de
iméveis urbanos, quanto a sua classificagdo, definicdes e metodologias de avaliagdo imobilidria,
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adotou-se 0 Método Comparativo de Dados de Mercado, utilizando uma amostra representativa {(E: g

dados de mercado com caracteristicas semelhantes ao imdvel avaliando. lx &

Para a composi¢do da amostra foram coletados diversos dados de ofertas de iméveis na regido. Estes.

dados foram ponderados por inferéncia estatistica e respeitados os graus de fundamentagdo, €
precisdo definidos na NBR 14.653-2/2011 para utilizagdo de modelo de regressio linear, fazendo usg’
do software de modelagem TS-SISREG. : g

{
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Dessa forma é calculado o valor por metro quadrado, que multiplicando-o pela quantidade de dreaa’

¥
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ser desapropriada, obtém-se o valor desta.

9, PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A avaliagdo em questdo considera o imovel livre de embaragos e dividas/AToda verificacio de
documentagdo de propriedade e certiddes negativas de débito ndo est3o

- targp da Comissdo de
Avaliagdo Imobiliria. ~
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10. DIAGNOSTICO DE MERCADO

PREFEITURA
DE GOIANIA

11. PESQUISA DE VALORES

A pesquisa de dados foi realizada na regiio do objeto
com proprietarios e imobilidrias, selecionando OS
possiveis, para apresentar a realidade mercadologica

™
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O mercado imobilidrio de Goidnia encontra-se estavel para este tipo
mercado local. Diante do exposto, foi considerada a liquidez normal.

12. DESCRIGAO DAS VARIAVEIS UTILIZADAS NO MODELO

As varidveis utilizadas no modelo matematico s3o:

Area (Quantitativa): Area do terreno em metros
Planta de Valores de Goiania (Proxy): Valor express
Regime de crescimento positivo;

Testada (Quantitativa): Valor da soma de todas a
Avenida (Dicotdmica): Indica se 0 imovel encontra-se

crescimento positivo;

Vocagio (Cédigo Alocado): Escala definida
via e da vizinhanga em que esta inseri
observando-se o uso mais freqiente na regia
mista e pequeno porte (2); Vocagdo comercial
Valor Unitdrio (Quantitativa e dependente):
terreno, dado em reais por metro qua

i
da localidade.

drados (m
o pelo indice

qua

de acordo com a caracte
da o imoével. Trata-se
o. Vocagdo residencial
forte (3). Regime de crescimento
Refere-se ao valor unitario em
drado (R$/m?).
(56,502636 * 1/AREA) *e
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e em regiod

s frentes do terreno, com regim
(1) ou ndo (0) em

méveis com caracteristicas mais sem

?), Regime de crescimento negativ
fiscal da regido, dado em reais (RS).
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avenida. Regime de

positivo;

o:

es do entorno, entrando em contato
elhantes

]

e de crescimento positivo;

ristica do local e principalmente da
do potencial de uso do terreno
(1); Vocagdo comercial de bairro,

fun¢do da drea do

A (0,00195382438 *PLANTA DE VALORES )

de imével, conforme apuragiono -

Equagdo: VALOR UNITARIO =194,84553 *e A \
*e A (-1,8720016 *1/TESTADA) *e » (0,11868577 *AVENIDA ) *e A (0,1535972 *\/OCACAO )
13. GRAU DE FUNDAMENTACAQ PARA O MODELO
Item Descrigdo Grau lll Grau ll Graul lPontos
1 Caracterizagao do imovel Completa quanto a | Co mpleta quanto as Adogdo de situacdo 3
avaliando todas as variaveis | varidveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde K é o | 4 (k+1), onde K é o | 3 (k+1), onde K é o 3
dados de mercado nimero de varidveis | nimero de variaveis namero de variaveis
utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagao dos dados de Apresentagao de | Apresentagdo de | Apresentacao de 2
mercado informagdes relativas a | informagBes relativas informagdes relativas
todos os dados e | aos dados e varidveis | aos dados e varidveis
variaveis analisados na | utilizadas no modelo efetivamente utilizados
modelagem, com foto no modelo =N
4 Extrapolagdo N3o admitida Admitida para apenas 1 | Admitida para mais de | 'S¢
variavel 1 variavel =5
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% =
“3lfa” (somatério do valor Bep
das duas caudas) maximo 5"':
para a rejei¢do da hipdtese 5?
nula de cada regressor S
(teste bi-caudal) = f.":
6 Nivel de significancia 1% 3 =5
méximo admitgido nos > A 18
demais testes estatisticos =
realizados e
Total de Pontos - — -
Enquadramento - = 217
- 5 th

Trabalho enquadrado no Grau Ill, de acordo com o item 9.2.1 da %53-2/2011.
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4. GRAU DE PRECISAO
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Trabalho enquad ,

diésula dez ?ne”cr’zdguggrggau Il para a drea urbana de 478,10m? (Quatrocentos e setenta e oito

Braliein e Nomms S 0s), de acordo com o item 9.2.3 da NBR-14653-2/2011 da Associacio

verficads ios cley] 'ffas‘ (AB.NT). Est.e.nlvel € justificado em virtude do intervalo de confianca
Calculos estatisticos inferenciais (13,61%), conforme a tabela a seguir:

Item 9.2.3- - g
3-Tab 5 - NBR 14.653 - Grau de precis@o no caso de utilizagdo de modelos de regressdo linear:

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em GRAU I GRAU II GRAU |
‘ torno do valor central da estimativa <30% <40% <50%

15. RESULTADO DA AVALIAGCAO

Apos langar os dados do avaliando, descritos no item 12, na equagdo definida pelo modelo
matematico, obteve-se o valor do metro quadrado da drea em quest3o: R$1.328,74/m?.

Assim sendo, o valor da desapropriagdo corresponde a multiplicagio deste valor obtido na inferéncia
matemdtica pela drea a ser desapropriada, como se segue:

Valor da drea a ser desapropriada valor do m? x drea: R$1.328,74/m? x 154,72m? = R$205.582,65.

Valor total da érea a ser desapropriada, com arredondamento: R$205.583,00 (DUZENTOS E CINCO
MIL QUINHENTOS E OITENTA E TRES REAIS).

COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA DO MUNICIPIO DE GOIANIA
Goiania, 18 de janeiro de 2019
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Membro Membro

/

Rivaldo ns da Silva

0BS: As planilhas de dados e dos resultados estatistitos, fotos e outros documentos técnicos produzidos e utilizados para andlise e
cdlculos do volor do imével avaliando estdo disponiveis como anexos (conforme lista abaixo) nos arquivos da Presidéncia da Comissdo
de Avaliagdo Imobilidria do Municipio de Goidnia para consultas, caso seja necessdrio,

ANEXOS:
01 - Banco de Dados;

02 - Dados Estatisticos;
03 - Anélise de Sensibilidade; =
04 — Cépia da Certiddo de Limites, as folhas 51/52 do processo; §
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